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1. LA ESTRATEGIA CANARIA DE RENOVACIÓN DE LA OFERTA DE 
ALOJAMIENTO TURÍSTICO. 
La renovación de la oferta de alojamientos turísticos —y, por tanto, la intervención en los 
espacios privados— se revela como una estrategia estructural de cualquier política de 
reposicionamiento competitivo de los destinos turísticos calificados como “maduros”, 
“consolidados”, “estancados”, “saturados” o “en fase final de crecimiento” según la 
terminología del modelo teórico de ciclo de vida utilizado. Esta premisa ha caracterizado el 
devenir de la reciente política pública de ordenación territorial del turismo de las Islas Canarias 
(España), uno de los principales destinos vacacionales europeos de “sol y playa”.  
Así, el artículo 44 de la Ley 7/1995, 6 de abril, de Ordenación del Turismo de Canarias, fijó que 
los establecimientos de alojamiento turístico debían mantenerse en las adecuadas condiciones de 
ornato y de funcionalidad requeridas por el uso al que se destinan y, al menos, con la calidad 
que fue tenida en cuenta en el momento de su clasificación. Así, para conservar esta última se 
estableció que, tanto los establecimientos alojativos de más de diez años de antigüedad, como 
los que presentasen un grado de deterioro, debían poner en práctica un programa especial de 
mantenimiento destinado a la incorporación de soluciones técnicas actualizadas. 
Por otra parte, la estrategia de renovación de la oferta de alojamiento turístico derivada de las 
Directrices de Ordenación del Turismo (DOT en lo sucesivo), aprobadas por la Ley 19/2003, no 
sólo se planteó como una pieza estructural a medio y largo plazo de la reestructuración y 
                                                           
1 Este trabajo se enmarca en el proyecto de I+D+i denominado “ReinvenTUR: Evaluación del impacto de 
las políticas públicas de renovación de destinos turísticos maduros. El caso de las Directrices de 
Ordenación del Turismo de Canarias” (SolSubC200801000279) financiado por la Agencia Canaria de 
Investigación, Innovación y Sociedad de la Información del Gobierno de Canarias y el Fondo Europeo de 
Desarrollo Regional (FEDER).  
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revitalización del modelo territorial del turismo, sino también como una contrapartida a la de 
limitación o moderación cuantitativa del incremento de la capacidad alojativa turística 
(“moratoria turística”) aplicada en este ámbito geográfico a partir de la promulgación del 
Decreto 4/2001, de 12 de enero, por el que se acuerda la formulación de las Directrices de 
Ordenación General y del Turismo de Canarias.  
Así, la estrategia de renovación de la oferta alojativa “inadecuada” (como se califica en la DOT 
3.b), se considera un principio (DOT 6.1) y un criterio (DOT 7.2) de la política canaria de 
ordenación turística, por lo que “el planeamiento minimizará el consumo de suelo y dará 
prioridad al uso eficiente del suelo ya ocupado, mediante su renovación y reutilización” (DOT 
66). Para ello las determinaciones vinculadas con la misma (DOT 18 y 19) constituyen normas 
de aplicación directa y, por tanto, de obligado cumplimiento para las Administraciones y los 
particulares, sin necesidad de ser desarrollas a través de un instrumento de ordenación territorial 
o de disposiciones administrativas.  
La renovación de la oferta alojativa se planteó —y continúa planteándose, aún más, si cabe— 
como estratégica en los tres tipos áreas turísticas calificadas en las DOT (Ley 19/2003) en 
función de las diferentes situaciones territoriales que las caracterizan:  
a) Aquellas áreas “cuya oferta turística se encuentra en declive o en riesgo de entrar en 
declive” al producirse su inadecuación, debido a la antigüedad de los edificios y a la 
necesidad de su adaptación a los requerimientos de la demanda (DOT 20.4.b), como 
reflejan los bajos índices de satisfacción, los problemas de comercialización y el descenso 
de la ocupación respecto de otros ámbitos de la misma zona turística (DOT 20.4.d).  
b) Aquellas áreas “saturadas”, en cuanto su capacidad de carga se encuentra agotada (DOT 
25.2.e y 26.4), al exceder el límite de densidad bruta de 200 plazas por hectárea (DOT 
20.4), o lo que es lo mismo, 50 m2 de parcela por plaza alojativa, parámetro inferior, por 
tanto, al mínimo exigido en el Decreto 10/2001, 22 enero, por el que se regulan los 
estándares turísticos. Se trata de áreas en las que no sólo es preciso evitar nuevos 
crecimientos turísticos, sino también proceder a la disminución de su densidad y 
capacidad alojativa (DOT 20.3.a), así como la corrección de los déficit en infraestructuras 
y equipamientos. Dentro de este grupo se encuentran las siete “áreas de rehabilitación 
urbana” definidas como tales en un anexo de la Ley 19/2003, que, de manera general, se 
localizan en los núcleos turísticos primigenios, en la medida en que precisan actuaciones 
urbanísticas de carácter integral por presentar “una notable falta de calidad o un 
deterioro del espacio urbano” (DOT 20.4). 
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c) Aquellas con zonas insuficientemente dotadas —o al menos, con unos niveles y formas 
poco adecuadas— que, en relación con su capacidad alojativa, presentan deficiencias en 
materia de infraestructura viaria, saneamiento, abastecimiento de agua o recogida de 
residuos, conforme a lo establecido en la normativa sectorial vigente (Decreto 10/2001) y 
que requerirán de operaciones limitadas para corregir dichas insuficiencias 
infraestructurales. 
El Gobierno de Canarias, en cumplimiento de la disposición transitoria segunda apartado 5º de 
la Ley 19/2003, remitió al Parlamento la Comunicación sobre las condiciones y evolución del 
mercado turístico del trienio 2003-2006. Entre sus resultados, destaca la Resolución aprobada 
por el Parlamento en la sesión celebrada el 18 de enero de 2007, en la que se instó al Gobierno a 
presentar una iniciativa legislativa que en virtud de la referida Ley de Directrices determinará la 
contención, selección y progresiva mejora de la oferta alojativa turística, en orden a lograr un 
total de siete fines y objetivos, entre los que se encontraba la “promoción e impulso de la 
renovación de establecimiento en grado de obsolescencia o baja rentabilidad” (objetivo 3).  
La Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes en materia de ordenación territorial para la 
dinamización sectorial y la ordenación del turismo, que ha modificado parcialmente a la Ley 
19/2003, aporta un nuevo enfoque a la ordenación territorial del turismo para el quinquenio 
2008-2012. En este sentido, potencia el proceso de renovación de los alojamientos turísticos, en 
cuanto reconoce que “[…] debe constituir el eje fundamental de la cualificación de la oferta 
turística canaria, junto con el equipamiento complementario ambiental territorialmente 
sostenible”. Para ello, en su Título II plantea, por un lado, un conjunto de medidas e incentivos 
para la renovación y mejora de la calidad de la oferta turística, así como del espacio público 
para los núcleos turísticos consolidados, y por otro, un mecanismo alternativo y voluntario de 
posible compensación de quienes, teniendo sus derechos urbanísticos consolidados, viesen 
limitado su derecho a edificar por causa exclusiva de la moratoria turística.  
Por su parte, el artículo 2 del Decreto 138/2010, por el que se desarrolla la previsión en materia 
de rehabilitación de establecimientos turísticos contenida en la Ley 6/2009, diferencia dos tipos 
de alojamientos turísticos que deben ser objeto de renovación edificatoria:  
a) Los que se encuentran en “situación de deterioro”, entendiendo como tales a aquéllos que se 
caracterizan por una falta de conservación, menoscabo y quebranto de los elementos 
estructurales y accesorios tanto del edificio, como de las instalaciones o dotaciones técnicas 
y el equipamiento turístico complementario, de ocio, salud o deportivas del mismo. En estos 
casos, es preciso afrontar actuaciones que, como mínimo, supongan la rehabilitación 
edificatoria y, por tanto, el mantenimiento de las características principales del inmueble. 
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b) Los que padecen una “situación de obsolescencia”, al presentar un grado de inadecuación a 
la ordenación turística vigente o, en general, a la normativa que fuera de aplicación, en lo 
relativo a la funcionalidad, seguridad, habitabilidad o calidad ambiental del propio edificio, 
del equipamiento turístico complementario de ocio, salud, deportivas o de esparcimiento o 
de las instalaciones técnicas. En estos casos, la sustitución resulta la solución más adecuada, 
al posibilitar la transformación de los alojamientos turísticos para alcanzar mayores niveles 
de cualificación, incorporar las nuevas tendencias en relación con los productos y estilos 
arquitectónicos, así como adecuarse a las determinaciones vigentes de la planificación 
territorial y del planeamiento urbanístico. 
Si bien las operaciones de rehabilitación edificatoria han tenido cierta aceptación por parte del 
empresariado, sobre todo, hotelero, llegando, incluso, a ser asumida en las estrategias de 
empresa, no sucede lo mismo con las de remodelación, que han sido puntuales y concretas 
debido a las múltiples debilidades que la caracteriza (Simancas, 2010). En este trabajo de 
investigación nos centramos en la renovación edificatoria del Hotel Beatriz Atlantis & Spa, un 
hotel de cuatro estrellas en una de las áreas turísticas primigenias “de sol y playa” de Canarias, 
el Puerto de la Cruz (Tenerife); ésta se ha convertido en un ejemplo de actuación en esta 
materia. El principal objetivo es analizar este tipo de actuaciones de renovación física y 
funcional, describiendo el proceso y definiendo su impacto sobre la competitividad del propio 
establecimiento alojativo y del destino turístico. Para ello, la información y la documentación 
técnica facilitada por la Dirección del Hotel ha resultado esencial2. 
 
 
2. EL PROCESO DE RENOVACIÓN DEL HOTEL BEATRIZ ATLANTIS & SPA 
2.1. Los antecedentes de la renovación del Hotel Beatriz Atlantis & Spa 
Inaugurado el 27 de abril de 1970, el Hotel Atlantis es un edificio situado en una parcela de 
forma trapezoidal de 4.868,4 m2, en primera línea costera (foto 1). Se trata de un hotel que 
presenta algunos rasgos propios de los desarrollos turísticos del litoral mediterráneo de los años 
sesenta y setenta, tales como la tipología constructiva tipo “torre”, la verticalidad (17 plantas), 
así como la reducida superficie de la parcela dedicada a espacios libres comunes (solárium, 
piscina, etc.). Su edificación fue toda una novedad, alojando en sus instalaciones la emblemática 
                                                           
2 A este respecto, los autores de este trabajo agradecemos al personal del Hotel Beatriz Atlantis & Spa y, 
en particular, a Dña. Wilnelia Martín, Directora del mismo, el trato otorgado, así como información oral y 
documental facilitada. 
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discoteca Atlantis, que, en aquel entonces, introdujo los últimos avances tecnológicos en 
iluminación, entre ellos, el láser (Cabrera, 2010). 
Foto 1. Ubicación del Hotel Atlantis en la zona de Martiánez 
 
 
 
 
 
 
La historia del Hotel Atlantis constituye la crónica de la evolución del turismo en Puerto de la 
Cruz (Cabrera, 2010). En efecto, su apertura se produjo entre dos fases del período de auge de 
esta área turística: por un lado, la de desarrollo (1962-1972), caracterizada por un crecimiento 
turístico muy fuerte y sostenido, hasta el punto que el número de plazas alojativas se multiplicó 
por catorce, superando las 30.000, siendo especialmente significativo el incremento de las 
hoteleras, que pasaron de 1.173 en 1962 a 21.898 en 1980, lo que supone un aumento medio 
anual de unas 1.150 nuevas plazas; y por otra, la consolidación (1973-1980), en la que se 
produce una crisis en la oferta extrahotelera y una afianzamiento del modelo hotelero (Álvarez, 
2004). Este crecimiento de la oferta alojativa conllevó el incremento del número de turistas más 
importante de la historia de Puerto de la Cruz, multiplicándose por más de veinte, pasando de 
27.813 a 575.801 entre 1962 y 1980 (Álvarez, 2004). 
Sin embargo, a partir de 1980, Puerto de la Cruz comenzó a experimentar una pérdida de 
competitividad, entrando no sólo en una fase final de crecimiento, sino de declive, que ha 
llevado a que, en la actualidad, sea un área turística susceptible de ser calificada de “en 
decadencia”. Esta “crisis de demanda” se pone de manifiesto en un descenso en más de 73.000 
del número de turistas alojados en hoteles entre 1985 y 1990, lo que significó una pérdida media 
de 14.722 al año. La consecuencia inmediata de esta situación fue una paralización absoluta del 
crecimiento de la oferta de alojamiento turístico entre 1980 y 2000, pasando de 29.789 a 29.393 
plazas totales, con episodios de recesos críticos, con caídas por debajo de las 26.000 (años 1992 
a 1994) y sin síntomas de superación de las cifras de los años ochenta (Álvarez, 2004). El 
resultado fue que mientras Puerto de la Cruz alcanzó en 1980 el número máximo de plazas 
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hoteleras oficiales de su historia (21.898), en 1995 el mínimo (15.961); de esta manera, el 
receso de las plazas hoteleras y el crecimiento de las extrahoteleras redujo la diferencia entre 
ambas ofertas alojativas, pasando del 73,5% de plazas hoteleras en 1980 al 58,5% de 1995. La 
principal causa de esta crisis estructural fue la competencia turística del sur de la isla, 
coincidiendo con el boom del segundo quinquenio de los ochenta, que hizo que los 
turoperadores desviasen hacia el mismo, sobre todo, al turismo británico, haciéndolo 
desaparecer prácticamente de Puerto de la Cruz (Dorta, 2010).  
Este proceso tuvo el lógico impacto negativo sobre los grados de ocupación de los 
establecimientos de alojamiento turístico, siendo particularmente significativo en el caso del 
Hotel Atlantis, pues la amistad personal de su primer propietario (René Ballat) con el del 
histórico turoperador Thompson Holidays, permitió que prácticamente la totalidad de sus 
clientes (en torno al 80%) fueran de origen británico. Así, el mencionado desplazamiento de este 
tipo de cliente al Sur de Tenerife determinó que el hotel experimentara un fuerte descenso a 
partir de 1985, lo que se tradujo una disminución continuada de los grados de ocupación hasta 
alcanzar el 50% (tabla 1), con el consiguiente deterioro de su rentabilidad económica y la 
aparición de problemas graves para mantener la instalación en activo y los niveles básicos de 
calidad. Así, aunque en 2001 se registró una ocupación del 61,78%, la diferencia anual con 
respecto al año 2002 se tradujo en un descenso de un 11,6% (tabla 1). 
Tabla 1. Comparación del grado de ocupación en el Hotel Atlantis (2001-2004) 
Años Ocupación media (en %) Diferencia anual (en %) 
2001 61,78 -  
2002 50,21 -11,6 
2003 51,35 1,1 
2004 59,02 7,7 
Fuente: Datos facilitados por el Hotel Beatriz Atlantis & Spa. Elaboración propia 
Ante la merma de las posibilidades de recuperación real de la competitividad turística del 
establecimiento hotelero, y en un intento de corregir esta dinámica negativa y, sobre todo, de 
mantener una cuota permanente de ocupación durante todo el año, la dirección del hotel decidió 
contratar dos nuevos segmentos de mercado: por un lado, los turistas senior procedentes del 
programa estatal de viajes del Instituto de Mayores y Servicios Sociales (Imserso), los cuales les 
han garantizado unas ocupaciones durante los meses de invierno y verano; y por otra, los 
paquetes turísticos para grupos, fundamentalmente de estudiantes (los denominados 
comúnmente como “de fin de curso”), que realizan sus estancias durante los períodos estivales. 
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La captación de ambos tipos de clientes, de “primera” y “tercera” generación, explica el repunte 
del grado de ocupación en 2003 y 2004 (tabla 1).  
La consecuencia más inmediata de esta decisión empresarial fue que el Hotel Atlantis se sumó a 
la oferta ya existente en este tipo de programas y paquetes turísticos del destino turístico, 
perdiendo, de esta forma, su carácter diferenciador de años atrás en el mercado nacional y local; 
ello conllevó un menoscabo progresivo de la capacidad competitiva en términos de calidad de 
los servicios prestados, una dependencia estructural de dicha demanda, así como la pérdida de 
contratación de los principales turoperadores. Del mismo modo, en la medida en que se trató de 
una demanda captada, entre otros mecanismos, a través de la aplicación de estrategias de mass 
customization, con la consiguiente oferta de productos homogéneos y estandarizados (poco 
diferenciados), que se producían con la eficiencia de una producción y especialización “en 
masas”, fue preciso aplicar una política agresiva de descuentos, optando, por tanto, por la vía de 
precios ajustados. 
La implementación de dicha política redundó en la renovación física y funcional (productos) del 
propio alojamiento turístico: en la medida en que las inversiones en tales operaciones es 
dependiente de la reinversión de beneficios, si bien la aplicación de dicha estrategia empresarial 
posibilitó unos niveles mínimos de ocupación que garantizaron una rentabilidad para, al menos, 
cubrir los costes de explotación y, en el mejor de los casos, de mantenimiento (conservación), 
no sucedió lo mismo con los márgenes de los beneficios, que se redujeron, produciéndose, 
incluso, un proceso de descapitalización. Esta situación se agravó, entre otros factores, al 
conservadurismo e inercias propias de la cultura organizacional de las empresas del sector 
turístico locales, la práctica habitual de sólo afrontar tal esfuerzo económico en condiciones bajo 
las que puedan recuperarse vía precio de contratación (González, León y Padrón, 2006), la alta 
ocupación histórica del establecimiento (superando el 75% de media anual), la generalizada 
racionalidad del sector privado de lograr la máxima rentabilidad a corto plazo, así como la 
confianza en que los atractivos territoriales y paisajísticos del Valle de La Orotava, en general, y 
de Puerto de la Cruz, en particular, eran suficientes para mantener activa la demanda.  
El anterior proceso explica la práctica ausencia de actuaciones de renovación edificatoria, 
limitándose a acciones de mera rehabilitación (tabla 2), con el consiguiente deterioro físico y 
funcional del edificio y de la calidad de los servicios prestados. Así, desde su apertura tan sólo 
se acometieron dos “obras mayores”, consistentes, por un lado, en la instalación en 1989 de una 
escalera de emergencia contra incendios y puertas contrafuegos en el hotel, con el fin de 
adecuarse a los requerimientos normativos en esta materia, y por otro, la reparación de los 
desagües del aire acondicionado, la reposición de pavimentos en las terrazas afectadas y el 
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desatascado de las tuberías; como se puede apreciar, en ambos casos, se trató más de una 
“necesidad” de mantenimiento que de “reformas de mejora” del hotel. El resto de reformas 
consistieron en actuaciones concretas, reparaciones puntuales y obras menores en los exteriores 
(fachadas y aceras) y espacios libres (jardines y solárium), constituyendo operaciones de estricto 
mantenimiento u ornato.  
Tabla 2. Tipología y número de licencias urbanísticas de reformas acometidas en el Hotel 
Atlantis entre 1970-2006 
 
 
 
Fuente: Licencias urbanísticas de Ayuntamiento de Puerto de la Cruz. 
Elaboración propia 
Por tanto, si bien la antigüedad de los inmuebles no implica necesariamente su obsolescencia, 
entendida como un desfase o inadecuación física y funcional respecto a los requerimientos de la 
demanda actual, en el caso del Hotel Atlantis se dio un cierto paralelismo, alcanzado una 
situación “de deterioro” y “de obsolescencia” utilizando la mencionada terminología del artículo 
2 del Decreto 138/2010. A su vez, ésta coincidencia derivó en un descenso continuado del valor 
del activo (depreciación) del hotel, susceptible de acentuarse a medio y largo plazo al disminuir 
su rentabilidad. 
Esta dinámica continuó hasta que el hotel fue adquirido el 16 de diciembre de 2006 por la 
cadena Beatriz Hoteles a través de su filial Inversiones Hoteleras Lanzarote, S.L. (cuadro 1). De 
esta manera, este establecimiento se incorporó a la tendencia seguida por Puerto de la Cruz en 
cuanto al cambio en la forma de explotación de los establecimientos alojativos3. Ello va a 
posibilitar que la gestión del Hotel Atlantis aproveche las ventajas competitivas que conlleva la 
integración en una cadena hotelera frente al hotel independiente, sobre todo, en lo relativo a su 
adaptación a los actuales criterios de elección de establecimiento por parte del cliente (“el turista 
                                                           
3 El sector alojativo de este destino turístico ha estado dominado tradicionalmente por hoteles 
independientes, integrados en pequeñas y medianas empresas. En esta estructura, las cadenas hoteleras 
han tenido una participación reducida, aunque creciente, produciéndose, a fecha de julio de 2011, una 
situación dual en función de las formas de explotación de los alojamientos turísticos: mientras que los 
establecimientos independientes predominan en número (el 51%), de modo que el propietario gestiona el 
negocio, toma las decisiones y asume los riesgos, no sucede lo mismo en relación con las plazas, en la 
medida en que los alojamientos asociados a cadenas controlan el 47% de las mismas; esta circunstancia es 
derivada, entre otras razones, por la mayor capacidad media de los establecimientos (376 plazas de las 
cadenas frente a 224 de los alojamientos independientes). 
Clases de Licencias Urbanísticas de reforma Nº Licencias 
Actividades de instalaciones 0 
Obras mayores 2 
Obras menores 6 
Total 8 
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2.0”), que valora elementos como una marca fuerte o la posibilidad de acceder fácilmente a la 
información no sólo sobre las prestaciones del establecimiento de alojamiento y la calidad del 
servicio, sino también de la propia existencia del mismo. Asimismo, le va a permitir el avance 
en procesos de marketing y distribución de ámbito más amplio, así como una aproximación a un 
determinado cliente al dirigir el proceso de selección del hotel, segmentar adecuadamente los 
mercados en función de sus expectativas y desarrollar campañas de comunicación enfocadas y 
masivas. 
Cuadro 1. Características principales de los establecimientos de la cadena Beatriz Hoteles 
Establecimiento Localidad Categoría 
Número de 
habitaciones 
Hotel Beatriz Toledo Auditorium & Spa  Toledo 4* 295 
Hotel Beatriz Albacete & Spa  Albacete 4* 204 
Hotel Beatriz Rey Don Jaime Valencia 4* 319 
Hotel Beatriz Playa & Spa Lanzarote 4* 404 
Hotel Beatriz Atlantis & Spa Tenerife 4* 290 
Fuente: Portal web oficial de Beatriz Hoteles 
La integración en dicha cadena hotelera conllevó un cambio radical de rumbo en la concepción 
física y funcional del Hotel Atlantis en coherencia con la estrategia de negocio de la misma, 
basada en tres productos básicos: a) congresos-eventos-celebraciones; b) “centros de bienestar” 
a través de spa y welness; c) oferta gastronómica. Para ello resultó esencial acometer un proceso 
de acondicionamiento del establecimiento a través de su remodelación edificatoria (el 
“hardware”) y funcional (el “software”) (Simancas, 2010). De esta manera, la intervención en el 
Hotel Beatriz Atlantis constituye un hito sin precedentes en esta materia en Canarias y, por 
ende, en Puerto de la Cruz.  
 
2.2. Características de la renovación del Hotel Beatriz Atlantis & Spa 
El Proyecto básico de reforma del Hotel Atlantis fue realizado por el arquitecto José Ramón 
Rodríguez Fernández, siendo visado el 7 de agosto de 2007 en el Colegio Oficial de Arquitectos 
de Canarias. Por su parte, la mayoría de las obras de ejecución fueron adjudicadas a la empresa 
Requena y Plaza Decoración y Construcción S.L.4. El presupuesto inicial para la ejecución 
                                                           
4 La trayectoria profesional de esta empresa y, sobre todo, su participación en el diseño y ejecución del 
Hotel Atlantis Bahía Real con categoría de 5 estrellas gran lujo en Fuerteventura, galardonado con 
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material del proyecto de renovación fue de 9.300.000 euros, cantidad que se incrementó en un 
22% en razón de los gastos generales (11.346.000 euros) y la correspondiente a las tasas 
municipales e IGIC. No obstante, una vez iniciada la obra, este presupuesto aumentó un 13,2%, 
debido a las denominados “costes contradictorios” (tabla 3), elevándose el importe final de la 
remodelación a 12.675.212 euros, incluyendo los gastos generales, el beneficio industrial y las 
diferencias existentes. Ello supone una inversión media por plaza de alojamiento de 35.825,92 
euros, con lo cual se superó la inversión mínima (6.143 euros) fijada para autorizar los 
proyectos técnicos de renovación edificatoria en hoteles de cuatro estrellas por parte del Decreto 
138/2010, de 23 de septiembre, por el que se desarrolla la previsión en materia de rehabilitación 
de establecimientos turísticos, contenida en la Ley 6/2009, de 6 de mayo, de medidas urgentes 
en materia de ordenación territorial para la dinamización sectorial y la ordenación del turismo5. 
Sin lugar a dudas, se trata de la inversión económica privada más elevada e importante 
acometida en un establecimiento alojativo en Puerto de la Cruz a lo largo de toda su historia6.  
Este importe también se incrementó por otros conceptos, como la propia compra del inmueble 
—en torno a los 15 millones de euros—, o los gastos derivados del envío a Senegal del 80% del 
mobiliario del hotel sustituido (colchones, armarios, mesillas de noche, mesas auxiliares, 
televisiones, lámparas, sillones, sofás, hamacas de piscina, etc.), el cierre del establecimiento 
durante la reforma, con la consiguiente pérdida de rentabilidad, así como el expediente de 
regulación de empleo de setenta y siete trabajadores presentado el 3 de abril del año 2007 en la 
Dirección General del Trabajo de la Consejería de Empleo, Industria y Comercio del Gobierno 
de Canarias. De esta manera, la renovación edificatoria del Hotel Beatriz Atlantis ha implicado 
una inversión privada superior a los 35 millones de euros.  
Esta operación de reposicionamiento competitivo constituye un modelo de actuación en relación 
con la actual política de desarrollo territorial del turismo de Canarias, así como una clara 
apuesta de la cadena Beatriz por el destino Puerto de la Cruz, en un momento en el que a la 
“crisis de demanda” se añade una “crisis de oferta”, debido, entre otros factores, a la situación 
de obsolescencia del producto, de las infraestructuras alojativas, de los equipamientos y de los 
servicios —que disminuye la calidad de la experiencia turística—, un sobredimensionamiento y 
saturación por sobreoferta de alojamiento turístico, la falta de acciones positivas de renovación 
                                                                                                                                                                          
numerosos reconocimientos y premios desde el año 2004, fue suficiente para que la cadena Beatriz 
Hoteles la considerada como la mejor opción para ejecutar el proyecto de renovación del Hotel Atlantis.  
5 Se trata de un coste de construcción unitario por categoría, al cual se ha deducido un porcentaje del 
20%, eliminando los gastos generales y el beneficio industrial, a los efectos de considerar el mismo como 
presupuesto de ejecución material. 
6 Esta afirmación se sustenta en el hecho de que la cuantía conjunta de otras reformas acometidas en 
Puerto de la Cruz no llegan al 25% de la del Hotel Beatriz Atlantis. Así, por ejemplo, el coste de las 
operaciones de renovación realizadas en los Hoteles Orotava Palace, Florida (ahora Hotel Luabay 
Tenerife) y Botánico & Spa han ascendido a 5.354.719, 1.500.000 y 1.229.122 euros, respectivamente.  
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y diversificación, la deslocalización de las inversiones privadas hacia nuevas ocupaciones del 
territorio en otros municipios, e incluso, en otros países o destinos emergentes, así como la 
ausencia de un fuerte liderazgo institucional. 
En efecto, dada la imposibilidad de construir nuevos alojamientos turísticos en virtud de la 
denominada “moratoria turística” iniciada en Canarias en 2001, con la consiguiente paralización 
legal de la posibilidad de invertir en nuevos proyectos alojativos turísticos, lo lógico hubiera 
sido que la Cadena Beatriz hubiera optado por la adquisición de un inmueble de reciente 
construcción en otra área turística —recuérdese que ésta ya disponía de un hotel “de sol y 
playa” en Lanzarote—, sobre todo, considerando la sobreoferta alojativa turística del 
Archipiélago, en lugar de comprar y renovar uno con un cierto grado de obsolescencia. Del 
mismo modo, las especiales características del mercado inmobiliario en las áreas turísticas 
consolidadas complican esta operación, al hacer difícil que el coste de adquisición de un 
establecimiento de alojamiento turístico sea inferior al de su remodelación; no obstante, aunque 
la primera operación suele ser un 15 ó 20% más caro, supone el ahorro de, al menos, un 35% en 
impuestos. Asimismo, el coste financiero-fiscal de invertir en la construcción de nuevas plazas 
alojativas resulta habitualmente inferior a la inversión en inmuebles antiguos y/o obsoletos; no 
obstante, la operación de renovación acometida en el Hotel Atlantis constituyó un supuesto 
susceptible de acogerse a los escasos incentivos fiscales existentes en esta materia, en concreto, 
la materialización de la Reserva para Inversiones en Canarias (RIC)7, ya que la adquisición del 
inmueble se acompañó de su renovación, siendo, además, su importe superior al de la compra 
del mismo.  
 
 
 
 
                                                           
7 Tomando como precedente la figura del Fondo de Previsión para Inversiones (FPI) y el régimen 
transitorio establecido por la Ley 20/1991, la RIC constituye uno de los incentivos fiscales propios y 
exclusivos más potentes de los que conforman el Régimen Económico y Fiscal de Canarias. Aunque se 
instrumentalizó con el objetivo de estimular el esfuerzo inversor con cargo a recursos propios —y, por 
tanto, la autofinanciación empresarial—, en la práctica, se ha dirigido más a estimular la inversión 
productiva al posibilitar la constitución de reservas sin previo pago del Impuesto sobre Sociedades de 
aquellas empresas canarias, entendidas como aquellas con establecimiento permanente en las Islas y, por 
tanto, que desarrollen su actividad en este ámbito territorial. Para ello, su dotación posibilita la obtención 
de unas ventajas fiscales, en cuanto permite reducir la base imponible hasta un 90% de los Beneficios No 
Distribuidos en el Impuesto de Sociedades o del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas por el 
importe que destinen de sus beneficios, sin previo pago de los mismos. La única condición establecida es 
que esas cantidades fueran materializadas dentro de los tres años siguientes al devengo del impuesto 
correspondiente. 
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Tabla 3. Presupuesto de la empresa Requena y Plaza para la remodelación del Hotel Beatriz 
Atlantis & Spa 
Presupuesto inicial 
Costes 
contradictorios 
Total 
Intervenciones 
Importe 
(euros) % 
Importe  
(euros) 
% 
Importe 
(euros) % 
Habitaciones 2.589.031,56 27,8 123.661,65 11,4 2.712.693,21 26,1 
Fachadas 2.319.959,15 24,9 42.360,00 3,9 2.362.319,15 22,7 
Pasillos y núcleos escaleras 848.929,77 9,1 24.542,06 2,3 873.471,83 8,4 
Cubierta acristalada 803.271,71 8,6   803.271,71 7,7 
Piscina y gimnasio 494.428,28 5,3   494.428,28 4,8 
Recepción y aseos planta baja 478.715,24 5,1   478.715,24 4,6 
Salas polivalentes y aseos 
primera planta  
375.436,97 4   375.436,97 3,6 
Salón de bodas y aseos planta 
sótano 
350.130,69 3,8 16.832,27 1,5 366.962,96 3,5 
Varios   324.096,17 29,7 324.096,17 3,1 
Bar y terraza bar 320.849,46 3,4   320.849,46 3,1 
Cocina buffet y terraza buffet 251.979,71 2,7 46.159,10 4,2 298.138,81 2,9 
SPA 270.740,54 2,9   270.740,54 2,6 
Solarium piscina 141.400,05 1,5 110.028,13 10,1 251.428,18 2,4 
Medios auxiliares 194.887,98 2,1   194.887,98 1,9 
Muro perimetral   75.899,64 7 75.899,64 0,7 
Ingreso   64.151,43 5,9 64.151,43 0,6 
Terraza bar recepción   43.745,00 4 43.745,00 0,4 
Sustitución de los ascensores   40.369,20 3,7 40.369,20 0,4 
Limpieza obra 40.000 0,4   40.000,00 0,4 
Estructura   24.537,44 2,3 24.537,44 0,2 
Recepción bar   22.168,71 2 22.168,71 0,2 
Zona escalera evacuación   21.519,31 2 21.519,31 0,2 
Planta 2   16.613,72 1,5 16.613,72 0,2 
Oficinas   15.569,65 1,4 15.569,65 0,1 
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Presupuesto inicial 
Costes 
contradictorios 
Total 
Intervenciones 
Importe 
(euros) 
% 
Importe  
(euros) 
% 
Importe 
(euros) 
% 
Cocinas Pool bar   14.787,10 1,4 14.787,10 0,1 
Escalera de emergencia   12.309,08 1,1 12.309,08 0,1 
Escalera de servicio   11.118,80 1 11.118,80 0,1 
Cocina planta 1ª   9.943,31 0,9 9.943,31 0,1 
Buffet   8.001,50 0,7 8.001,50 0,1 
Planta 1ª   6.942 0,6 6.942,00 0,1 
Aseos entrada oficinas   6.074,45 0,6 6.074,45 0,1 
Bar planta baja   5.069,64 0,5 5.069,64 0,0 
Oficio recepción   3.018,67 0,3 3.018,67 0,0 
Descuentos -179.761,11    -179.761,11  
Total Ejecución Material 9.300.000 100 1.089.518 100 10.389.518 100 
Gastos generales (15%) 1.395.000  163427,7045  1.558.428  
Beneficio industrial (7%) 651.000  76266,2621  727.266  
Total 11.346.000  1.329.212  12.675.212  
Fuente: Memoria del Proyecto básico y ejecución del Hotel Beatriz Atlantis & Spa. Elaboración propia. 
Desde el punto de vista de la propia actuación de renovación edificatoria, dado el mencionado 
estado de deterioro y obsolescencia del inmueble, ésta no podía limitarse a afrontar reformas 
dirigidas a lograr el mero cumplimiento de las normas turísticas y sectoriales vigentes. Tampoco 
a lo establecido en el artículo 43 de la Ley 7/1995, de Ordenación del Turismo de Canarias, que 
establece que los establecimientos de alojamiento turístico deben mantenerse en las adecuadas 
condiciones de ornato y de funcionalidad requeridas por el uso a que se destinan y, al menos, 
con la calidad que fue tenida en cuenta en el momento de su clasificación. Del mismo modo, a 
acometer obras “de cosmética”, a modo de meros “lavados de cara”, acompañadas de la 
consiguiente campaña de marketing. 
Por el contrario, la renovación del Hotel Beatriz Atlantis se ha articularse en torno a actuaciones 
de remodelación, que, trascendiendo la obra menor, suponen su reforma integral aprovechando 
los elementos estructurales y accesorios del edificio (Simancas, 2010). Por tanto, no se optó por 
la otra actuación de renovación edificatoria prevista en las DOT, la de sustitución, que hubiera 
supuesto la demolición total del edificio y la construcción de una nueva construcción en la 
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misma parcela o en otro emplazamiento, debido, entre otras razones, a las múltiples debilidades 
de este tipo de operación (Simancas, 2011), que, a su vez, se ven acentuadas por la estructura 
parcelaria de Puerto de la Cruz (Dorta y García, 2010).  
De esta manera, la renovación edificatoria del Hotel Atlantis se proyectó como un ejercicio de 
“reciclaje”, en coherencia con la estrategia de “uso eficiente del suelo ya ocupado” establecida 
en la DOT 66. A este respecto, un condicionante —finalmente solventado— de la operación de 
remodelación fue la situación de “fuera de ordenación” de este establecimiento alojativo, debido 
al incumplimiento del Decreto 10/2001, por el que se regulan los estándares turísticos (60 
m2/plaza y 50 m2/plaza en áreas en renovación, así como cinco plantas) y a lo fijado en la 
Revisión del Plan General de Ordenación de Puerto de la Cruz (2004); se trata de una 
“ilegalidad” derivada de la falta de adecuación de dicha normativa a la idiosincrasia de los 
modelos de desarrollo territorial del turismo previos a los que hemos denominado como 
“hoteles horizontales” (Simancas y García, 2010), que, a partir de mediados de la década de los 
noventa, se generaliza en los “sures” de las islas turísticamente consolidadas.  
Por consiguiente, interviniendo sobre lo construido y manteniendo las características tipológicas 
y funcionales básicas del establecimiento alojativo, la renovación edificatoria se ha dirigido 
hacia su recualificación. Para ello, considerando que el 48,8% de la inversión se destinó a la 
remodelación de las habitaciones (el 26,1%) y de las fachadas (22,7%), convirtiéndose en una 
actuación estructural de la operación de remodelación edificatoria (tabla 3), ésta se articuló en 
cuatro líneas básicas de actuación:  
a) El cambio radical de la imagen externa del edificio (foto 2). Para ello se procedió al 
recubrimiento de la fachada con placas de composite, logrando un aspecto moderno y sin 
precedentes en los establecimientos alojativos de Puerto de la Cruz.  
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Foto 2. Modificación de la fachada y exteriores del Hotel Atlantis  
Situación preoperacional (2007)               Situación postoperacional (2011) 
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b) El mantenimiento de la capacidad alojativa del hotel, eliminándose tan sólo 30 
habitaciones, pasando de 320 a 290. De esta manera, no se optó por la eliminación del 
número de habitaciones de pequeño tamaño a costa de obtener otras de mayor 
dimensiones no sólo acordes a los nuevos hoteles del mercado, sino también del estándar 
fijado a este respecto en el mencionado Decreto 10/2001. Por el contrario, se acometió la 
modificación en profundidad de los componentes menos duraderos de las habitaciones y 
de los espacios comunes (instalaciones, pavimentos, acabados, carpinterías interiores y 
exteriores, sanitarios y otros). Asimismo, se abordó un cambio decorativo y estético, con 
el fin de lograr un efecto tangible en la propia apreciación del cliente, apostando por un 
diseño ecléctico y minimalista pero, a la vez, creativo e innovador de los acabados, las 
instalaciones y el mobiliario.  
c) La redistribución física y funcional del espacio, con la consiguiente incorporación de 
nuevos conceptos y productos: 
 La creación de un parking subterráneo en la planta -2, con capacidad para 55 
plazas, de uso exclusivo de los clientes y empleados del hotel8.  
 La eliminación de la discoteca —cerrada desde algunos años— ubicado en la 
planta sótano -1 y la creación de un salón de celebraciones con capacidad para 400 
personas. En la actualidad, esta sala se destina a banquetes nupciales, resultando 
uno de los servicios de mayor rentabilidad del hotel.  
 La reestructuración funcional y estética de la zona de piscina y jardines, con el fin 
de hacer eficiente la reducida superficie destinada a este tipo de espacio común; 
esta actuación se completó con la creación de un nuevo “pool bar”. 
 La habilitación en la primera planta de tres salones donde organizar eventos de 
carácter profesional o similar (congresos, seminarios, etc.); asociado a esta 
                                                           
8 Además de cumplir con lo establecido al respecto en el Decreto 19/2001, esta infraestructura ha 
supuesto un avance desde el punto de la vista de la renovación que hasta ahora no tenía precedente en las 
últimas “reformas integrales” en el destino. Así, teniendo en cuenta el déficit existente de aparcamientos 
en la zona de Martiánez, limitado de manera prácticamente exclusiva a los disponibles en el cercano 
Centro Comercial “Las Pirámides”, esta dotación es un claro ejemplo de una iniciativa “pensada” con un 
intento claro de solventar estos problemas y carencias que ha sufrido durante tantos años los 
establecimientos turísticos de la misma. A este respecto, este aparcamiento aporta dos elementos 
esenciales al hotel: por un lado, aumenta la calidad del establecimiento con una cartera de servicios más 
amplia y con mayor valor añadido; y por otro, lo posiciona desde el punto de vista diferenciador y 
competitivo con respecto al resto de instalaciones de la zona, haciéndolo muy interesante para 
turoperadores y agencias de viajes en base a una mejor satisfacción de los clientes alojados con tarifas 
inferiores a las del citado Centro Comercial. 
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intervención, se ha creado una oficina gestora (“Business Center”). Esta actuación 
implicó la supresión de 18 habitaciones. 
 La reestructuración del hall y la recepción de clientes (foto 3). Asimismo, se 
suprimió una parte de la entreplanta, con el fin de dotar de mayor amplitud en 
altura y esbeltez al vestíbulo del hotel. Con la reforma de esta planta también se 
acondicionó la comunicación del hall de la entrada hasta la terraza exterior con una 
nueva estética chill out con vistas a la piscina y los jardines. 
 La eliminación de las oficinas existentes en la planta baja y su traslado a la 
entreplanta, anteriormente utilizado como zona de almacenaje. El espacio 
resultante es ocupado por un nuevo bar con acceso tanto desde el interior del hotel 
como desde el exterior en un lateral de la fachada principal del establecimiento. De 
esta forma, se consiguió un espacio transformado, integrado y abierto al público en 
general, con una terraza independiente. 
Foto 3. Cambios en el hall y entrada del Hotel Atlantis 
      Situación preoperacional (2007)      Situación postoperacional (2011) 
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d) La incorporación de instalaciones orientadas al concepto de salud y belleza en las plantas 
13 y 14 del edificio, con el fin de captar nuevos segmentos de mercado y un cliente de un 
poder adquisitivo mayor, incrementar los ingresos y el aprecio de los clientes. Así, se 
construyó un Spa & Center Wellness en la planta 13 y se sustituyó la piscina existente en 
la planta 14 por otra con una bóveda transparente y acristalada, adaptada y con efectos de 
circuito spa9 (foto 4). De esta manera, el Hotel Beatriz Atlantis sigue la tendencia iniciada 
por los nuevos proyectos de alojamiento turístico de finales de la década de los noventa, 
así como la de aquellos establecimientos alojativos reformados en los últimos años, en los 
que resulta indispensable la inclusión de este tipo servicios e instalaciones vinculadas al 
turismo de salud.  
Foto 4. Cambios en las plantas superiores y en espacios comunes de las inferiores 
  Situación preoperacional (2007)       Situación postoperacional (2011) 
 
 
 
 
 
 
 
Lejos de lo que pudiera parecer, los nuevos elementos introducidos (Spa & Center Wellness, 
salones de conferencia y de celebraciones, etc.) no pretenden convertir al Hotel Beatriz Atlantis 
& Spa en un “resort” y, por tanto, en un establecimiento alojativo susceptible de convertirse en 
un “destino en sí mismo” al ofrecer una amplia, diversa, integral, especializada y diferenciada 
cartera de productos. Por el contrario, tales equipamientos desempeñan una doble utilidad: por 
un lado, aportan un valor añadido al cliente alojado, el cual exige cada vez un trato más 
                                                           
9 De esta manera, se abordaron lo que, con posterioridad, en el artículo 14 de la Ley 6/2009, de medidas 
urgentes en materia de ordenación territorial para la dinamización sectorial y la ordenación del turismo, se 
denominará como “rehabilitación integral”. Dicha operación implica afrontar la modernización o aumento 
de la cualificación original del alojamiento turístico mediante la incorporación de nuevos equipamientos 
de ocio, deportivos y culturales y cuando la inversión por cada plaza alojativa en el hotel o apartamento 
turístico supere, para cada categoría que se pretende alcanzar con la rehabilitación, el importe que se 
establezca reglamentariamente. 
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personalizado y exclusivo (menos fordista y estandarizado), en busca de experiencias y 
sensaciones; y por otro, incorporan una serie de recursos que reporta rentabilidad al hotel al ser 
utilizados por usuarios no hospedados en el mismo. Asimismo, desde su nueva concepción 
como un “hotel de ciudad” —y, por ende, “de paso”10—, aunque sin reusar a su especialización 
en el producto de sol y playa vacacional y familiar, contribuyen a la diversificación de sus 
servicios y segmentos de demanda. Del mismo modo, se adecúan a la necesidad lógica de 
adaptarse a las nuevas necesidades del mercado que exige renovados estándares de calidad, no 
difiriendo de las actuaciones de renovación acometidas en hoteles similares de otros ámbitos 
territoriales (Vera, Rodríguez y Capdepón, 2010). Igualmente, favorecen la diferenciación de 
este establecimiento alojativo como ventaja competitiva frente a otros de características 
similares de esta área turística. En cualquier caso, consideramos que gran parte del éxito de esta 
operación de renovación radica en que constituye un ejercicio racional de adaptación de la 
renovación, entre otras cuestiones, a la morfología previa del establecimiento, al tamaño de la 
parcela y a la idiosincrasia del área turística donde se ubica, no intentando, en ningún caso, 
convertirlo en un “hotel horizontal”11.  
Por último, partiendo de una concepción sistémica de las áreas turísticas, la renovación 
edificatoria del Hotel Beatriz Atlantis & Spa se ha visto favorecida por el mantenimiento y 
modernización de las infraestructuras, equipamientos y servicios del entorno urbano (el espacio 
público) de la zona de Martiánez. Se trata de una operación absolutamente indispensable e 
indisoluble de las actuaciones en materia de renovación edificatoria, ya no sólo porque las hace 
viables, o al menos, más visibles, sino porque expresan el interés y compromiso de las 
administraciones públicas por evitar o frenar el declive del área turística, en general, y de dicha 
zona, en particular (Simancas, De Souza y Núñez, 2010). 
 
 
 
 
                                                           
10 Esta idea de cambiar la hasta ahora promocionada imagen de destino vacacional de “de sol y playa” por 
otra de “turismo urbano” constituye la principal premisa de la estrategia del Plan de Rehabilitación de 
Infraestructuras Turísticas del Puerto de la Cruz (Gestur-Tenerife, 2011), del que los autores de este 
trabajo han formado parte de su equipo de redacción. 
11 Ello hubiera sido imposible, pues éstos suelen ocupar prácticamente todo una manzana, a la vez que 
presentan una volumetría irregular, una escasa altura, así como una mayor superficie física construida —
al aumentar el tamaño de las unidades alojativas y de los espacios comunes— y una elevada proporción 
(en torno al 33%) de la parte de la parcela no edificada que es destinada a zonas verdes, piscinas, solárium 
e instalaciones deportivas y de ocio de uso común de los clientes (Simancas y García, 2010). 
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3. EL IMPACTO DE LA RENOVACIÓN EDIFICATORIA DEL HOTEL BEATRIZ 
ATLANTIS & SPA. 
El Hotel Beatriz Atlantis & Spa se reabrió en abril de 2009. Desde ese momento, se ha 
producido una situación post-operacional radicalmente diferente a la anterior a la renovación, 
sobre todo, en relación con dos cuestiones básicas: la mejora de la percepción de la calidad del 
hotel y el reposicionamiento y mejora de su competitividad. Ambas cuestiones ponen de 
manifiesto el éxito de la renovación y el reposicionamiento del hotel en el mercado turístico —
y, por ende, en Puerto de la Cruz—, así como las innovaciones organizativas incorporadas 
(práctica de negocio, organización del trabajo, relaciones externas, marketing, posicionamiento, 
precio, promoción, etc.). 
 
3.1. Desde el punto de vista de la mejora de la percepción de la calidad del hotel  
Tras la renovación, ha mejorado la valoración de la calidad del hotel, la cual se vincula con la 
satisfacción del cliente y ésta, a su vez, con los servicios prestados, la infraestructura, el entorno 
y el precio. Este hecho queda evidenciado en los portales de reservas turísticas de la web, una 
modalidad que los propios empresarios hoteleros están cada día tomando en mayor 
consideración por la imagen que proyecta en el “espacio cibernético” y la influencia que puede 
llegar a ejercer en otros usuarios a la hora de optar por un alojamiento turístico en función de los 
comentarios “colgados”. A este respecto, el Hotel Beatriz Atlantis & Spa se ha situado en uno 
de los establecimientos de mayor valoración de Puerto de la Cruz en los portales tripadvisor.es y 
booking.com; así, a fecha de junio de 2011, el hotel ocupa el quinto y segundo puesto en el 
ranking de popularidad de los 85 establecimientos disponibles en esta área turística y de viajes 
de negocios, respectivamente, en el primero de esos buscadores, siendo valorado por 129 
opiniones. 
El incremento en la valoración de la calidad del hotel también se refleja en la propia encuesta de 
satisfacción que se distribuye periódicamente entre los clientes. Así, como se puede observar en 
la tabla 4, en los dos primeros años tras la reapertura se ha alcanzado, e incluso, superado el 
valor óptimo propuesto por parte de la dirección general, salvo en áreas concretas, como la 
oferta de actividades y espectáculos o la relación calidad-precio. De esta manera, la percepción 
del cliente puede ser calificada como buena, al adaptarse a sus necesidades y motivaciones 
como turista. 
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Tabla 4. Resultados y comparación anual de la encuesta de satisfacción en los diferentes 
departamentos del Hotel Beatriz Atlantis & Spa (2009-2010) 
Diferencia respecto al 
valor óptimo Áreas 
Media 
2009 
Media 
2010 
Valor 
óptimo 
2010 2009 2010 
Acogida 1,80 1,82 1,80 0,0 0,02 
Recepción 
Eficacia 1,81 1,80 1,80 0,0 0,0 
Confort 1,84 1,82 1,75 0,1 0,07 
Temperatura 1,78 1,77 1,70 0,1 0,07 Habitación 
Limpieza 1,70 1,72 1,65 0,1 0,07 
Calidad 1,79 1,80 1,80 0,0 0 
Cantidad 1,79 1,89 1,85 -0,1 0,04 Desayuno 
Servicio 1,85 1,86 1,80 0,1 0,06 
Comida 1,70 1,73 1,60 0,1 0,13 
Bar piscina 
Servicio 1,75 1,79 1,60 0,2 0,19 
Calidad 1,71 1,72 1,70 0,0 0,02 
Cantidad 1,85 1,85 1,85 0,0 0 
Restaurante 
buffet 
Servicio 1,79 1,85 1,80 0,0 0,05 
Café Drago Servicio 1,76 1,80 1,70 0,1 0,1 
Servicio de lavandería 1,80 1,84 1,80 0,0 0,04 
Actividades 1,48 1,50 1,65 -0,2 -0,15 
Espectáculos 1,50 1,47 1,55 -0,1 -0,08 
Miniclub 1,80 1,82 1,75 0,1 0,07 
Gimnasio 1,71 1,69 1,60 0,1 0,09 
Spa 1,90 1,90 1,90 0,0 0,0 
Animación 
Piscina 1,80 1,84 1,80 0,0 0,04 
Hotel 1,80 1,81 1,80 0,0 0,01 
Relación calidad/precio 1,75 1,72 1,75 0,0 -0,03 
Fuente: Hotel Beatriz Atlantis & Spa. Elaboración propia.  
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Por último, la operación de renovación del Hotel Beatriz Atlantis & Spa no sólo se toma como 
referencia en esta materia, sino que también ha sido valorada y reconocida formalmente 
mediante el otorgamiento de dos importantes distinciones: por un lado, la Medalla a la 
Excelencia Turística de Canarias 2010 en virtud del Decreto 80/2010, de 18 de junio, por parte 
del Consejo de Turismo, en la modalidad de “Iniciativas relacionadas con la innovación y 
renovación que hayan redundado en la mejora cualitativa en la imagen turística de Canarias, la 
optimización de la comercialización de los productos turísticos o la rehabilitación de los 
entornos urbanos de los municipios, zonas y núcleos turísticos, o de sus edificaciones, 
instalaciones e infraestructuras turísticas o de ocio”12; y por otro, la Medalla de Oro concedida 
por el Centro de Iniciativas y Turismo de Puerto de la Cruz en reconocimiento al hotel por su 
aportación en esta área turística.  
 
3.2. Desde el punto de vista del reposicionamiento y la mejora de la competitividad del 
hotel  
El impacto de la renovación del Hotel Beatriz Atlantis & Spa sobre su competitividad, 
entendida como una mejora (en términos de beneficios y/o la cuota de mercado) de los 
resultados, ha sido significativo, directo e inmediato. Ello resulta evidente tanto por la propia 
evolución positiva del grado de ocupación hotelera, pasando de un 24% a un 89% (gráfico 1), 
como por el considerable incremento del precio de la habitación, con una tarifa directa 
aproximada de 80 euros noche/habitación doble estándar en régimen de media pensión para dos 
personas.  
 
                                                           
12 Se trata de una distinción creada en virtud del Decreto 156/2008, que supone un reconocimiento a la 
contribución y dedicación de instituciones, empresas y profesionales que desempeñan tareas y cometidos 
en el sector turístico de forma meritoria. 
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Gráfico 1. Evolución del grado de ocupación en el hotel Beatriz post-renovación (2009-2011*)  
 
Fuente: Datos facilitados por el Hotel Beatriz Atlantis & Spa. Elaboración propia.  
* El dato se contabiliza hasta el mes de mayo del 2011. 
 
Este incremento del grado de ocupación resulta, en gran medida, de la diversificación de los 
canales de venta. Así, el Hotel Beatriz Atlantis & Spa se ha incluido en la cartera de los 
turoperadores y agencias de viajes de los diferentes mercados europeos (gráfico 2), entre los que 
destacamos el alemán (Bigxtra y Thomas Cook-Neckermann), el británico (Palmair y Thomas 
Cook-UK), el suizo (MTS) o el de los países del Este (Magmar). En este sentido, resulta 
relevante el importante esfuerzo de promoción realizado por parte de la dirección del mismo 
para dar a conocer tanto la propia renovación como el destino Puerto de la Cruz. Asimismo, se 
ha prescindido de los servicios de Mundo Senior, al considerarlo como un perfil de cliente poco 
deseado para este tipo de establecimiento de alojamiento turístico.  
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Gráfico 2. Comparación del número de turoperadores y agencias de viajes por tipos de 
mercados antes y después de la renovación del hotel Beatriz (2006/07-2011*) 
 
Fuente: Datos facilitados por el Hotel Beatriz Atlantis & Spa. Elaboración propia.  
Nota: El signo +/- se corresponde con la diferencia con respecto al año 2006-2007. El número es 
aproximado teniendo en cuento que la contratación es un proceso continuado en el tiempo y se 
producen altas y bajas a lo largo del año.  
*Datos hasta el mes de mayo de 2011 
 
Del mismo modo, el aumento de la venta del hotel a través de internet resulta significativo. Así, 
la instalación ha mejorado sustancialmente en este aspecto a partir de la renovación, llegando a 
“venderse” en 21 portales13, frente a los 5 de la fase anterior del hotel. 
Otro efecto positivo derivado de la renovación del Hotel Beatriz Atlantis & Spa y, vinculado 
con la propia filosofía de la cadena hotelera, ha sido la reorientación del producto vinculado a la 
organización de eventos. Así, se la logrado un importante avance en la organización de 
banquetes de bodas, celebrándose 42 desde su reapertura, triplicando el número de 2010.  
 
 
 
 
 
                                                           
13 Cabe poner como ejemplo su incorporación en Canarias.com, Viajes Niza, Europlayas, Expedia, HRS, 
Lider-Online, Netreservas, On holiday group, Tourico, Travco o Travelrepubic. 
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4. CONCLUSIONES 
La renovación edificatoria del Hotel Beatriz Atlantis & Spa supone un paradigmático ejercicio 
de adecuación de este alojamiento turístico a las actuales necesidades del mercado turístico, 
exigencias de la demanda y estándares de calidad, procediendo a su cualificación, innovación, 
especialización y diferenciación del proceso (el método de la producción) y del producto. En 
este sentido, constituye una estrategia dirigida a su reposicionamiento competitivo, a través de 
su adaptación a las nuevas exigencias del mercado, la modernización física y funcional, así 
como el desarrollo de nuevos productos. Asimismo, pretende un incremento de la productividad 
o eficiencia del alojamiento turístico, en cuanto contribuye a reducir costes en un contexto en el 
que comienzan a primar las economías de alcance sobre las de escala. Del mismo modo, 
constituye una operación dirigida a contrarrestar la situación de degradación (física y funcional) 
y de escasa cualificación (obsolescencia) que padecía este alojamiento turístico, incorporando 
las nuevas tendencias en relación con los productos y estilos arquitectónicos, así como 
adecuándolo a las determinaciones de la normativas vigentes.  
Por consiguiente, con la remodelación edificatoria se pretende establecer las bases físicas del 
cambio —o, al menos, la reestructuración— del modelo turístico del hotel, con el consiguiente 
impacto positivo sobre los indicadores del negocio turístico (número de pernoctaciones, estancia 
media, gasto, índices de ocupación, etc.). Asimismo, posibilita la incorporación de una serie de 
estrategias de negocio, posibilitando una cierta diferenciación a través de la tematización del 
producto y la cualificación de los servicios turísticos en el marco del modelo turístico 
postfordista. 
Desde el punto de vista del destino, esta actuación se revela no sólo como esencial para Puerto 
de la Cruz, en la medida en que contribuye a la reconversión de este espacio turístico 
consolidado; también se plantea como un modelo a seguir, en la medida en que el sostenimiento 
de la calidad ―e incluso, de su imagen― constituye una estrategia a largo plazo de 
mantenimiento de la reputación del destino turístico (Keane, 1996). Del mismo modo, proyecta 
una imagen de “recuperación turística” para clientes, turoperadores e inversores. Asimismo, 
contrarresta el hasta ahora habitual planteamiento de que la única forma de revitalizar un área 
turística en declive es únicamente a través del incremento cuantitativo de su capacidad alojativa, 
así como que la extensión de los beneficios del turismo debe pasar por la dispersión o difusión 
de la propia actividad ―o, al menos, la alojativa― y, por tanto, por nuevas ocupaciones de 
suelo para uso turístico. 
Por último, esta operación de renovación edificatoria constituye un ejemplo de gobernanza 
turística y, en concreto, de cómo los actores privados deben adquirir un protagonismo en los 
 
LA RENOVACIÓN DEL HOTEL BEATRIZ ATLANTIS & SPA (PUERTO DE LA CRUZ, ISLAS CANARIAS): UN EJEMPLO DE 
RECUALIFICACIÓN DE LA OFERTA DE ALOJAMIENTO OBSOLETA EN DESTINOS TURÍSTICOS CONSOLIDADOS. 
26 
procesos diferenciados de gestión del destino (Vera y otros, 2011), pues, además de ser los 
responsables, en buena medida, de la situación de obsolescencia física y funcional de la oferta 
alojativa turística, son los encargados y “las partes interesadas” de acometer tales actuaciones. 
Así, los responsables del Hotel Beatriz Atlantis & Spa pasaron de ser meros espectadores o 
receptores de las decisiones políticas a stakeholders exclusivos, activos y responsables de las 
mismas. De esta manera, la renovación edificatoria de este alojamiento turístico constituye un 
ejemplo de que las reformas deben ser animadas, aceptadas y, sobre todo, interiorizadas por los 
actores privados, en cuanto su éxito no sólo depende de las circunstancias coyunturales locales y 
globales, sino también de su comportamiento (Cooper y Jackson, 1989), utilizando al gobierno 
como instrumento para su implementación.  
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